售房养老——中国老龄化趋势下养老问题的新思路 by 杜朝运 & 黄小璇








!"#$ % &$$’()*+’（ ’$$)）$*($$*’($)
售房养老——中国老龄化趋势下养老问题的新思路
杜朝运 黄小璇


























口 中 所 占 的 比 例 ：=;<: 年 为 $9$>A=;#$ 年 为 :9#>A
=;@! 年 为 $9;> A=;;" 年 为 <9#> A!""" 年 上 升 到
?9=>。按照联合国的标准，#" 岁及以上人口比重达到





!= 世纪头 <" 年老龄化人口作出预测B表 =C。
据预测，到 !"!"年以后，中国将迎来人口老龄
化的高峰期，老年人口激增，人口老龄化程度迅速提










黄小璇（ %’*)$），女，福建安溪人，厦门大学经济学院金融系 !""& 级金融学硕士研究生，研究方向为金融制度与组织。
*’
表 %：!""&’!"("年中国 #"岁以上老年人口和老龄化程度预测
注：（ %）为按 )*+,%-. 计算的，（ !）为按 )*+,!-" 计算的。
年人口数量庞大。中国 #" 岁以上的老人 !"""年达








































! 数据来源：国家计生委预测结果（ "### 年）。




退休的那一部分人 %% 所谓“ 中年人”在现收现付制
度下积累的应给予支付的养老金。我国养老金隐性
债务规模巨大，约在 &’()%%# *) 万亿元之间。养老金
入 不 敷 出 的 局 面 呈 逐 年 扩 大 的 趋 势 ：&++, 年 缺 口





















元上升到 &++,年的 $$,*/,( 亿元0仅地方统筹部分1，


































从 !" 世纪 ," 年代开始，美国推出了一种新的
房地产贷款方式 .. 住房逆抵押贷款（ 345467489:6;.
! 资料来源：《 中国劳动统计年鉴》（ !""# 年）。


















































































































































么 目 前 我 国 老 年 人 口 规 模 和 住 宅 拥 有 者 的 实 际 规
模，是否真正达到发展售房养老的条件呢？
我国老年人口规模巨大。第五次人口普查结果
显示：我国 #7 岁以上人口占全国总人口数的 #82#5，
达到 4411万人。近些年，随着住房制度的改革，我国
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